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Navrh uznesenia

UZNESENIE ¢. ........ 12024
zo dna 13. 12. 2024

Zastupitel'stvo Bratislavského samospravneho kraja po prerokovani materialu

A. schvaluje

A.1 zmenu Uznesenia ¢. 51/2016 zo dfia 10.6.2016 v zneni uznesenia ¢. 149/2019 zo dna
14.06.2019 v jeho Casti A. nasledovne:

A.1.1 Cast A. od zagiatku aZ po text “s podmienkami” sa meni tak, Ze znie:

“ako pripad hodny osobitného zretela v zmysle ustanovenia § 9a ods. 9 pism. c) zakona €.
446/2001 Z. z. o majetku vySSich uzemnych celkov v zneni neskorsich predpisov najom
nehnutelného majetku vo vlastnictve Bratislavského samospravneho kraja a to:

pozemKky:
parcela €. 13418/1, zastavané plochy a nadvoria o vymere 1785 m2;

parcela €. 13418/2, ostatné plochy o vymere 9449 m2;

parcela €. 13418/3, zastavané plochy a nadvoria o vymere 14 m2;
parcela €. 13419/1, zastavané plochy a nadvoria o vymere 1924 m2;
parcela €. 13419/2, zastavané plochy a nadvoria o vymere 142 m2;
parcela €. 13419/3, zastavané plochy a nadvoria o vymere 128 m2;
parcela €. 13419/4, zastavané plochy a nadvoria o vymere 12333 m2;
parcela €. 13419/5, zastavané plochy a nadvoria o vymere 94 m2;

stavby:
stavba sup. €. 1575, situovanej na parcele ¢. 13419/1, ina budova

[

(budova 3koly);

° stavba sup. €. 1576, situovanej na parcele ¢. 13418/1, ina budova
(budova internatu);

° stavba sup. €. 1576, situovanej na parcele ¢. 13418/3, spojovacia chodba;
° stavba sup. €. 1576, situovanej na parcele &. 13419/5, spojovacia chodba;
° stavba sup. €. 11726, situovanej na parcele €. 13419/2, garaze;

° stavba sup. €. 11727, situovanej na parcele ¢. 13419/3, sklad;

zapisané v registri ,C* KN, vedené Okresnym uradom Bratislava, Katastralnym odborom na
LV &. 4196, okres: Bratislava lll, obec: Ba — m.¢. Nové Mesto v katastralnom Uzemi Nové
Mesto, ako aredl byvalej SOS chemickej Ragianska 78 — 80 s odkladacou podmienkou, Ze
ngjomna zmluva v Casti ,priestoru uzivaného rodinou Novotnych v rozsahu 64,31 m2,
nachadzajuceho sa na 1 NP stavby sup. €. 1576, situovanej na parcele ¢. 13418/1, ktory nie
je na LV €. 4196 evidovany ako byt‘, nadobudne ucinnost aZz podpisanim preberacieho a
odovzdavacieho protokolu,

na ucel budovania a prevadzkovania Kampusu Nova Cvernovka, pri€¢om osobitnym zretefom
je najma:

a) prevadzkovanie Kreativneho centra — rozvoj fyzickej infrastruktury kreativnych ateliérov a
dielni a rozvoj kreativneho priemyslu formou: podpory synergii a spoluprac kreativnych
ateliérov, podpory talentu a potencialu profesionalov z oblasti kreativheho priemyslu, najma



zacinajucich umelcov, kreativcov, IT vyvojarov a vyskumnikov; kontinuity a podpory genia loci
byvalého Skolského aredlu v zmysle pripravy a testovania dopinkovych rozvojovych
vzdelavacich programov pre Studentov a ucitelov strednych odbornych umeleckych $kél,
vysokych $kél s umeleckym zameranim a zameranim na kreativny priemysel; poskytovania
poradenstva a podpory podnikania, udrZzatelnosti, viditelnosti a predaja produktov a sluzieb
podnajomnikov centra, prepajania tvorcov a uzivatelov so sukromnym sektorom;

b) prevadzkovanie Kulturneho centra a Centra umeni — rozvoj fyzickej infrastruktury a rozvoj
programov formou: podpory tvorcov a subjektov pdsobiacich v oblasti kultury alebo
performativneho a vizualneho umenia, organizovania kulturnych, komunitnych a
spoloCenskych podujati, ktoré spristupnuju areal pre Siroku verejnost, umeleckych rezidencii
a inych vzdelavacich a rozvojovych programov, vytvorenia moznosti travenia vofného ¢asu
pre deti a mladez, s dérazom na kulturne a spoloCenské presahy na bezprostredné okolie,
mesto a regién Bratislavy, ako aj presahu na eurdpsku a globalnu uroven;

c) prevadzkovanie Centra ekologickej regeneracie a vzdelavania — rozvoj fyzickej
infrastruktury a rozvoj programov formou: postupného znizovania energetickej a
environmentalnej zataze budov a arealu, testovania regenerativnych opatreni spojenych so
zadrziavanim vody, ekologickym spracovanim odpadu, vyuzitim alternativnych zdrojov
energie a inovativnym pristupom k rekon$trukcii budov, environmentalneho vzdelavania
pouzivatelov Kampusu, deti a mladeze, ako aj Sirokej verejnosti, medzisektorovej spoluprace
na urovni mesta, kraja aj medzinarodne;

d) prevadzkovanie Centra socialnych inovacii — rozvoj fyzickej infrastruktiry a rozvoj
programov pre testovanie a implementaciu socialnych inovacii a sluzieb verejného zaujmu
formou: socialnej inklizie seniorov a inych ohrozenych skupin obyvatelstva, podpory
mimovladnych neziskovych organizacii pésobiacich v oblasti spolo€enskych a socialnych
inovacii, poskytovania socialnej starostlivosti a humanitarnej pomoci, ochrany ludskych prav a
zakladnych slobéd, vyskumu, vyvoja, vedecko-technickych a informacnych sluzieb, tvorby a
ochrany zivotného prostredia a ochrany zdravia obyvatelstva, sluzieb na podporu
regionalneho rozvoja a zamestnanosti;

e) prevadzkovanie Komunitného centra — rozvoj fyzickej infraStruktury a rozvoj programov
formou: socialnej inklizie, ob&ianskeho vzdelavania, poskytovania priestorov pre komunitné
organizovanie verejnosti, podpory lokalnych spolkov, vytvarania priestoru pre prepajanie
réznorodych skupin obyvatelstva Stvrte, mesta a regiénu;

f) prevadzkovanie dostupného komunitného najomného byvania — rozvoj fyzickej
infraStruktury a rozvoj programov primarne pre tvorivych [udi, uCitelov a socialnych
pracovnikov, i socialne znevyhodnené skupiny obyvatelstva formou: testovania legislativnych
moznosti a zavadzanie participativnych foriem spravy majetku a byvania

g) prevadzkovanie dalSich verejnych sluzieb a doplnkovych funkcii k prevadzke
Kampusu - rozvoj fyzickej infrastruktury a rozvoj programov formou: rozSirenia ponuky
komunitnych verejnych sluzieb na drovni Stvrte, mesta a celého regiénu, podpory vzdelavacich
organizacii a institucii pre deti a mladez, prevadzky predajni podporujucich Cinnost a ucely
Kampusu Nova Cvernovka;

s tym Ze €innosti uvedené v bode f) a g) nesmu spolu presiahnut 40% podlahovej plochy,

s podmienkami:”.

A.1.2 V Casti A pism. b) sa slova “25 rokov” nahradzaju slovami “33 rokov”.

A.1.3V Casti A pism. ¢) sa slova “25 rokov” nahradzaju slovami “33 rokov”.

A.1.4V Casti A sa pism. i) meni tak, ze znie:

“i) ngjomca je povinny vykonavat investicie do prenajatych nehnutelnosti. Vykonanie investicie
sa bude preukazovat na zaklade znaleckych posudkov vypracovanych sudnym znalcom z

prislusného odboru, ktorého vyberie prenajimatel, a ktorého predmetom bude ohodnocovanie
dodanych tovarov a vykonanych prac, spravidla raz za 12 mesiacov. Za investicie sa povazuje



sucet vSetkych technickych zhodnoteni, obnov zariadenia a vybavenia, zabezpeceni potrebnej
dokumentéacie, udrzby (okrem bezZnej a drobnej udrzby), oprav (okrem beznych a drobnych
oprav), stavebnych uprav, rekonstrukcii a modernizacii, ktoré boli vykonané a/alebo
zabezpe€ené najomcom za jeho vlastné prostriedky, bez ohlfadu na to, &i tieto prostriedky
pochadzaju z ngjomcom ziskanych verejnych dotacii, uverov, dobrovolnickej c¢innosti,
podnikatelskej ¢innosti, sponzorstva, resp. iného zdroja;”.

A.1.5V Casti A sa pism. j) meni tak, Ze znie:

“}) ngjomca sa méze rozhodnut, ze prenajimatelovi zaplati najomné a nahradu zaplatenej dane
z nehnutelnosti vcelku alebo scasti, tak, ze si u prenajimatela uplatni zapocitanie ceny
vykonanych investicii, ktoré su definované pod pism. i), proti naroku prenajimatela na ngjomné
a nahradu zaplatenej dane z nehnutelnosti. Na zapocitanie voci narokom prenajimatela na
najomné a nahradu zaplatenej dane z nehnutelnosti su spésobilé iba investicie, ktoré boli
zahrnuté do ocenenia v znaleckom posudku v zmysle pism. i);”.

A.2 zmenu Uznesenia ¢&. 65/2017 zo dna 23.6.2017 v zneni uznesenia ¢. 149/2019 zo dnha
14.06.2019 v jeho Casti A. nasledovne:

A.2.1 Cast A.1 od zagiatku aZ po text “s podmienkami:” sa meni tak, Ze znie:

“ako pripad hodny osobitného zretela v zmysle ustanovenia § 9a ods. 9 pism. c) zakona €.
446/2001 Z. z. o majetku vysSich uzemnych celkov v zneni neskorSich predpisov projekt
vyuZitia budovy internatu byvalej Strednej odbornej 3koly chemickej, ktorym sa predlZuje
najom nehnutelného majetku vo vlastnictve Bratislavského samospravneho kraja a to:

pozemky:
- parcela €. 13418/1 - pozemok pod budovou o vymere 1785 m2

- parcela ¢. 13418/2 - areal o vymere 9449 m2

stavby:
- stavba sup. ¢. 1576 na parc. €. 13418/1

zapisané v registri ,C* KN, vedené Okresnym uradom Bratislava, Katastralnym odborom na
LV &. 4196, okres: Bratislavg Il, obec: BA — m.¢. Nové Mesto v katastralnom uzemi Nové
Mesto, ako areal byvalej SOS chemickej Racgianska 78 a 80

na ucel budovania a prevadzkovania Kampusu Nova Cvernovka, priCom osobitnym zretelom
je najma:

a) prevadzkovanie Kreativneho centra — rozvoj fyzickej infraStruktury kreativnych ateliérov a
dielni a rozvoj kreativheho priemyslu formou: podpory synergii a spoluprac kreativnych
ateliérov, podpory talentu a potencialu profesionalov z oblasti kreativneho priemyslu, najma
zacinajucich umelcov, kreativcov, IT vyvojarov a vyskumnikov; kontinuity a podpory genia loci
byvalého Skolského arealu v zmysle pripravy a testovania doplnkovych rozvojovych
vzdelavacich programov pre Studentov a ucitelov strednych odbornych umeleckych $kél,
vysokych Skél s umeleckym zameranim a zameranim na kreativny priemysel; poskytovania
poradenstva a podpory podnikania, udrzatelnosti, viditelnosti a predaja produktov a sluzieb
podnajomnikov centra, prepdjania tvorcov a uzZivatelov so sukromnym sektorom;

b) prevadzkovanie Kultirneho centra a Centra umeni — rozvoj fyzickej infrastruktury a rozvoj
programov formou: podpory tvorcov a subjektov pdsobiacich v oblasti kultury alebo
performativneho a vizuadlneho umenia, organizovania kulturnych, komunitnych a
spoloCenskych podujati, ktoré spristupfiuju areal pre Siroku verejnost, umeleckych rezidencii
a inych vzdelavacich a rozvojovych programov, vytvorenia moznosti travenia vofného Casu
pre deti a mladez, s dérazom na kultirne a spoloenské presahy na bezprostredné okolie,
mesto a regién Bratislavy, ako aj presahu na eurdpsku a globalnu droven;

c) prevadzkovanie Centra ekologickej regeneracie a vzdelavania — rozvoj fyzickej
infraStruktury a rozvoj programov formou: postupného znizovania energetickej a



environmentalnej zataze budov a arealu, testovania regenerativnych opatreni spojenych so
zadrZiavanim vody, ekologickym spracovanim odpadu, vyuZitim alternativnych zdrojov
energie a inovativnym pristupom k rekon$trukcii budov, environmentalneho vzdelavania
pouzivatelov Kampusu, deti a mladeze, ako aj Sirokej verejnosti, medzisektorovej spoluprace
na urovni mesta, kraja aj medzinarodne;

d) prevadzkovanie Centra socialnych inovacii — rozvoj fyzickej infrastruktiry a rozvoj
programov pre testovanie a implementaciu socialnych inovacii a sluzieb verejného zaujmu
formou: socialnej inkluzie seniorov a inych ohrozenych skupin obyvatelstva, podpory
mimovladnych neziskovych organizacii pésobiacich v oblasti spoloenskych a socialnych
inovacii, poskytovania socialnej starostlivosti a humanitarnej pomoci, ochrany ludskych prav a
zakladnych slobéd, vyskumu, vyvoja, vedecko-technickych a informacnych sluzieb, tvorby a
ochrany Zivotného prostredia a ochrany zdravia obyvatelstva, sluZzieb na podporu
regionalneho rozvoja a zamestnanosti;

e) prevadzkovanie Komunitného centra — rozvoj fyzickej infrastruktiry a rozvoj programov
formou: socialnej inkluzie, ob&ianskeho vzdelavania, poskytovania priestorov pre komunitné
organizovanie verejnosti, podpory lokalnych spolkov, vytvarania priestoru pre prepajanie
réznorodych skupin obyvatelstva Stvrte, mesta a regionu;

f) prevadzkovanie dostupného komunitného najomného byvania — rozvoj fyzickej
infradtruktury a rozvoj programov primarne pre tvorivych [udi, ulitelov a socialnych
pracovnikov, €i socialne znevyhodnené skupiny obyvatel'stva formou: testovania legislativnych
moznosti a zavadzanie participativnych foriem spravy majetku a byvania

g) prevadzkovanie dalSich verejnych sluzieb a doplnkovych funkcii k prevadzke
Kampusu — rozvoj fyzickej infrastruktary a rozvoj programov formou: rozSirenia ponuky
komunitnych verejnych sluzieb na Grovni Stvrte, mesta a celého regiénu, podpory vzdelavacich
organizacii a institucii pre deti a mladez, prevadzky predajni podporujucich ¢innost’ a ucely
Kampusu Nova Cvernovka;

s tym Ze €innosti uvedené v bode f) a g) nesmu spolu presiahnut 40% podlahovej plochy,
s podmienkami:”.

A.2.2 V Casti A.1 nasledujucej po texte “s podmienkami:” sa pism. b) meni tak, Ze znie:

“b) najomca je povinny vykonavat investicie do prenajatych nehnutefnosti. Vykonanie
investicie sa bude preukazovat na zaklade znaleckych posudkov vypracovanych sudnym
znalcom z prisludného odboru, ktorého vyberie prenajimatel, a ktorého predmetom bude
ohodnocovanie dodanych tovarov a vykonanych prac, spravidla raz za 12 mesiacov. Za
investicie sa povaZuje sucet vSetkych technickych zhodnoteni, obnov zariadenia a vybavenia,
zabezpeceni potrebnej dokumentacie, udrzby (okrem beznej a drobnej udrzby), oprav (okrem
beznych a drobnych oprav), stavebnych udprav, rekonstrukcii a modernizacii, ktoré boli
vykonané a/alebo zabezpelené najomcom za jeho vlastné prostriedky, bez ohladu na to, Ci
tieto prostriedky pochadzaju z najomcom ziskanych verejnych dotacii, uverov, dobrovolnickej
Cinnosti, podnikatel'skej €innosti, sponzorstva resp. iného zdroja;”.

A.2.3 V Casti A.1 nasledujucej po texte “s podmienkami:” sa pism. ¢) meni tak, zZe znie:

“c) najomca sa mébze rozhodnut, Ze prenajimatelovi zaplati ndgjomné a nahradu zaplatenej
dane z nehnutelnosti, vcelku alebo s€asti, tak, Ze si u prenajimatela uplatni zapocitanie ceny
vykonanych investicii, ktoré su definované pod pism. b), proti naroku prenajimatelfa na
najomné a nahradu zaplatenej dane z nehnutefnosti. Na zapocitanie voCi narokom
prenajimatela na najomné a nahradu zaplatenej dane z nehnutefnosti su spdsobilé iba
investicie, ktoré boli zahrnuté do ocenenia v znaleckom posudku v zmysle pism. b);”.

A.3 Ze vSetky najomcom zrealizované investicie do nehnutelnosti definovanych v Casti A.1.1
tohto Uznesenia v Case schvalenia tohto Uznesenia, sa povazuju za zrealizované v zmysle
tohto Uznesenia. Nasledkom toho najomca nie je viac v omeSkani so splnenim povinnosti
vykonat investiciu v Specifickej vySke a/alebo do Specificky stanovenej nehnutelnosti. Zaroven



vSetky doteraz zrealizované investicie do niektorej z budov su opravnené na zapocitanie vo i
najomnému za ktorukolvek z budov.

B. uklada

riaditelovi Uradu Bratislavského samospravneho kraja

1. zabezpedit vykonanie ocenenia investicii realizovanych nagjomcom do budovy byvalej
Skoly ku driu 31. 3. 2025 sudnym znalcom z prislusného odboru a vypracovanie znaleckého
posudku;

2. zabezpedit pripravu a podpisanie Dodatku €. 5 k Najomnej zmluve medzi
Bratislavskym samospravnym krajom a Nadaciou Cvernovka, so sidlom Racianska 1575/78,
831 02 Bratislava m. &. Nové Mesto, ICO: 50 063 421, na zaklade ktorého sa menia prislusné
ustanovenia Najomnej zmluvy v zmysle tohto Uznesenia.

Termin:do ............. 2024

Bratislava, .........cocovvvie,



Dévodova sprava

1. Uvod do kontextu a zhrnutie situacie

V roku 2016 dostala Nadacia Cvernovka (dalej aj ako “Nadacia”) do prenajmu od
Bratislavského samospravneho kraja (d'alej aj ako “BSK”) na 25 rokov areal byvalej Strednej
priemyselnej $koly chemickej (SPSCH) s ciefom prevadzkovat Kreativne centrum (KrC) s
tymito zakladnymi podmienkami: investovat do rekonstrukcie a udrziavat budovy v
prevadzkyschopnom stave v konkrétnych investi¢nych milnikoch; platit najom s moznostou
zapocitania investicii do budov a aredlu az do vy3ky stropu uréeného milnikmi; ucast
nominantov BSK v organoch Nadacie, ktori okrem kontrolnych funkcii schvaluju vSetky
podnajomnicke vztahy a stavebné upravy.

Uznesenim &. 51/2016 zo dna 10.6.2016 bol cez rezim osobitného zretela zastupitelstvom
BSK schvaleny prenajom budovy $koly SPSCH na 25 rokov a budovy internatu SPSCH na
1 rok s opciou na predizenie tiez na 25 rokov. Uznesenim &. 65/2017 zo dfia 23.6.2017 bolo
tieZ cez rezim osobitného zretela schvalené prediZenie prenajmu budovy internatu SPSCH z
1 na 25 rokov formou Dodatku €. 1 k Najomnej zmluve.

Ako dévody osobitného zretela boli uvedené:

1) Pre budovu Skoly (Uznesenia &. 51/2016): “...na ucel vytvorenia a prevadzkovania
Kreativneho centra; pricom osobitnym zreteflom je vybudovanie kreativneho centra v zmysle
podpory talentu a potencialu profesionalov z oblasti kreativneho priemyslu, najmé zacinajtcich
umelcov, kreativcov, IT vyvojarov a vyskumnikov; spristupriovanie arealu verejnosti a tvorba
kultarneho a spolo¢enského programu, vratane vytvorenia moznosti travenia volného ¢asu
pre deti a mladez, s dérazom na kultirne a spoloCenské presahy na bezprostredné okolie,
mesto a regién Bratislavy; kontinuita a podpora genia loci byvalého skolského arealu v zmysle
programov dualneho vzdelavania (priprava do praxe) a vzdelavania v oblasti kultiry a
umenia.”

2) Pre budovu Internatu (Uznesenia 65/2017): “..na ucCel vybudovania Centra
metropolitnych inovacii; pricom osobitnym zretelom je integracia celého arealu Kreativneho a
kultarneho centra formou zjednotenia s jeho neoddelitelnou sucastou — internatom, s cielom
posilnit  regionalny vyznam centfra so zretefom aj na blizkost Zelezni¢nej stanice
zabezpecenim nasledovnych funkcii, pricom Ziadna z navrhovanych funkcii nepresiahne 50 %
vyuZitia uZitkovej plochy: a) vyuZitie synergického potencialu existujiuceho Kreativneho centra
s mimovladnymi neziskovymi organizaciami v oblasti obcianskych a socialnych inovacii
vytvorenim strediska mimovladnych organizacii a umeleckych ateliérov (v sulade s prilozenym
projektom v &asti 1 bod a); b) rozSirit’ ponuku komunitnych verejnych sluzieb miestnej Stvrte,
mesta a celého metropolitného regiéonu v budove a areali internatu (v sulade s prilozenym
projektom v ¢asti 1 bod b); c) vytvorenie dostupného byvania v kratkodobom, strednodobom i
dlhodobom horizonte v prvom rade pre tvorivych ludi, uéitefov a socialnych pracovnikov, i
socialne znevyhodnené skupiny obyvatelstva (v sulade s priloZzenym projektom v ¢asti 1 bod
c); d) vytvorenie expozitury Kreativneho centra Bratislava — projektovy zamer uréeny pre
financovanie z Integrovaného operacného programu 2014-2020, Prioritnej osi 3 — Mobilizacie
kulturneho potenciélu regionov (realizacia tejto funkcie zavisi od vyvoja rokovani so



sprostredkovatelskym organom — Ministerstvom kultiry SR) (v sulade s priloZzenym projektom
v ¢asti 1 bod d)”

Verejnoprospesny ucel prenajmu budov potvrdili nasledne zmluvné strany aj v preambule
Najomnej zmluvy, kde sa uvadza: “Prenajimatel a Najomca maja spolo¢ny zaujem obnovit
pévodnu kultirnu a majetkovi hodnotu aredlu SPSCH vytvorenim centra kreativneho
priemyslu, kultury a spoloéenského rozvoja nadmestského vyznamu.”

Vztah BSK a Nadacie pri vzniku Novej Cvernovky je dodnes uvadzany ako ukazkovy priklad
spoluprace samospravy a neziskového sektora pri vyuziti dubiézneho majetku.
Podmienky Najomnej zmluvy boli formulované tak, aby Nadacia ziskala priestory na
prestahovanie a dalSi rozvoj kreativneho ekosystému zo starej Cvernovky na PariCkovej ulici
a BSK ziskal partnera pre zabezpec&enie zhodnotenia svojho nevyuzivaného a prebytoéného
majetku. Pokragovanie tejto spoluprace je zachytené aj v Programe hospodarskeho rozvoja a
socialneho rozvoja BSK na roky 2021-2027, kde sa Nova Cvernovka spomina ako klu¢ovy
partner pre naplnenie strategického investicného balicka 4.4.2. Integrovany projektovy
balicek — Rozvoj kulturneho a kreativheho priemyslu.

Od podpisania Najomnej zmluvy Celila Nadacia aj spoloénost’ bezprecedentnym zmenam a
krizam, na ktoré pévodné znenie zmluvy nedokazalo flexibilne reagovat. Takisto az pocas
prvych rokov fungovania Novej Cvernovky sa postupne ukazali realne potreby oboch budov aj
celého aredlu tak z pohfadu prevadzky, ako aj potrebnej rekonstrukcie. Nadacia sa aj kvoli
tymto objektivnym okolnostiam dostala do situacie, v ktorej nedokazala d'alej pinit’ zavazok
investi€énych milnikov Specificky definovanych pre budovu byvalého internatu.

O dévodoch aj navrhoch na mozné rieSenia situacie Nadacia Cvernovka Urad BSK
informovala priebezne. Tesne po vypuknuti pandémie Covid-19 a nevyhnutnom zastaveni
verejnych aktivit Nadacia Cvernovka oficialnym listom upozornila na ohrozenie plnenia
finanénych zavazkov. Vypuknutie plnoformatovej vojny na Ukrajine v roku 2022 a s fiou
spojena energeticka a infladna kriza, znamenala nielen zvySenie nakladov na prevadzku, ale
aj znizovanie rozpoctov partnerov a grantovej podpory naprie¢ celym neziskovym a kulturnym
sektorom. Zaroven areal byvalej SPSCH nepresiel za ostatnych vySe 40 rokov Ziadnou
zasadnou rekonstrukciou, ani neboli prijaté opatrenia na znizenie jeho energetickej narocnosti.
Predpokladany investi¢ny dih aredlu sa preto v su€asnosti pohybuje na drovni viac ako 10
milionov eur, ¢o nebolo v Case podpisania zmluvy zrejmé. Investiéné milniky sa v Case
podpisu Najomnej zmluvy javili ako najjednoduch$i nastroj na kontrolu nového zmluvného
vztahu medzi partnermi, ktori nemali ziadnu spolo¢nu minulost. Ukazalo sa vSak, ze spOsob,
akym boli definované v rokoch 2016 a 2017, je neflexibilny a nezodpoveda skutoénym
investiécnym potrebam v ramci jednotlivych budov a preto narusaju ekonomicku logiku
obnovy arealu. Prikladom je havarijny stav strechy budovy byvalej Skoly, ktory si urgentne
vyzaduje investiciu, no podfa Zmluvy je Nadacia viazana investovat skér do budovy byvalého
internatu. Zaroven skusenost z ostatnych 8 rokov ukazuje, ze Nadacia nema problém s
celkovym investovanim do majetku BSK, nakolko uz v su€asnosti do oboch budov
kumulativne investovala viac, ako je celkova povinna investicia za jednotlivé budovy
(vid niz8ie Tab. 3 — Investi€né mifniky, sidnoznalecké posudky investicii a zapocCitané
najomné). Stalo sa tak teda o 3 roky skor ako uplynie lehota zo zmluvy - problém spociva len
vo fixnom rozlozZeni investicie medzi jednotlivé budovy.



Prenajaty areal sa v poslednych rokoch rozvija ako jeden celok s variabilnymi funkciami
(vratane vzdelavacich) — preto ho Nadacia a jej partneri za€ali oznacovat’ ako Kampus
Nova Cvernovka (dalej len “Kampus”). Uz v aktualnej podobe sa jedna o projekt so silnou
environmentalnou, socialnou a vzdelavacou nadstavbou k povodnému cielu podpory tvorivého
a podnikatelského potencialu jednotlivcov v oblasti kultirneho a kreativneho priemyslu,
rozvoja mestskej zény prostrednictvom novych mestotvornych funkcii a v neposlednom rade
zvySovania ekonomického potencialu mesta a regionu. Oznacenie Kampus sa v modernom
ponimani pouziva na oznacenie akéhokolvek suboru budov a pozemkov, ktoré slizia jednej
institucii, ¢i uz z akademickej, firemnej alebo inej oblasti. Vo svete aj na Slovensku su to
napriklad firemné kampusy Googleplex, Apple Park &i Eset Campus. V tomto zmysle
povazujeme Kampus Novej Cvernovky za kreativny, kultirny, socialno-inovaény a
environmentalny kampus a toto oznaCenie nahradza pévodne vnimanie Novej Cvernovky
len ako kreativno-kulturneho kulturneho centra.

Z tychto dbévodov predkladame Zastupitelstvu BSK Navrh uznesenia, ktory ma za ciefl
aktualizovat’ vybrané ustanovenia Najomnej zmluvy medzi BSK a Nadaciou Cvernovka na
zaklade uvedenych skutoCnosti a skusenosti Nadacie s vySe 8-ro¢nou prevadzkou arealu;
zjednodusit' a zefektivnit Najomnu zmluvu a posilnit tak udrzatelnost Novej Cvernovky ako
vzoroveho projektu spoluprace regionalnej samospravy a obcianskej iniciativy v oblasti
kreativneho priemyslu, kultdry, socialnych sluzieb, environmentalnej transformacie a
efektivneho vyuzitia majetku v sprave kraja. Stotoznili sme sa s tvrdenim, zZe pre projekt Nova
Cvernovka je prijatie tohto uznesenia zasadné z pohladu ekonomickej udrZatefnosti a
schopnosti nad’alej pinit vSetky zmluvné zavazky, ¢€o je aj v najlepS§om zaujme BSK.

Preto navrhujeme ulozit Uradu BSK ulohu vypracovat dodatok k zmluve s aktualizaciou
vybranych ustanoveni zmluvy zohladnujiucich Zziadost' Nadacie Cvernovka o: 1)
rozsirenie u¢elu najmu; 2) zla€enie investiénych povinnosti pod jeden predmet najmu;
3) zruSenie stropov na zapocet investicii vo€i najomnému; 4) zavedenie investicéného
principu namiesto milnikov a 5) predizenie doby najmu.



2. Zhrnutie vyvoja zmluvného vztahu medzi Nadaciou a BSK

Z dbévodu lepSej prehladnosti v materidli na uvod uvadzame chronologicky zoznam
jednotlivych uzneseni Zastupitelstva BSK, zoznam aktualnych investi€énych milnikov pre
jednotlivé budovy a zoznam vypracovanych sudnoznaleckych posudkov objednanych zo
strany BSK a zapocitaného najomneého (vratane sumy zodpovedajucej dani z nehnutelnosti)
voci investicii zo strany Nadacie Cvernovka.

Tab. 1: Prehlad uzneseni zastupitel'stva BSK k Novej Cvernovke
Datum | Cislo Nazov uznesenia Poznamka
uznesenia
10.6. | 51/2016 | Navrh na prenajom arealu byvalej Uznesenie definuje parametre najomnej
2016 Strednej odbornej Skoly chemickej, zmluvy pre budovu byvalej koly na 25
Racianska 78, Bratislava Nadacii rokov a byvalého internatu na 1 rok (obe
Cvernovka ako pripadu hodného . budovy onoho &asu oznagené za dubidzny
osobitného zretela za u¢elom vytvorenia . . [
kreativneho centra m'ajejtok BSK) a zaroven urcuje ako
primarnu funkciu Kreativne centrum.
Uradu uklada vypracovanie a podpis
najomnej zmluvy medzi BSK a Nadaciou.
23. 6. 65/2017 Navrh na schvalenie projektu vyuZitia Uznesenie predlzuje prenajom budovy
2017 budovy internatu byvalej Strednej byvalého internatu o dalich 24 rokov a
odbornej Skoly chemickej, RaCianska 80, | 73rovef pre fiu nastavuje samostatné
Bratislava Nadaciou Cvernovka, ktorym parametre a uréuje ako primarnu funkciu
sa predlzuje najom internatu, ako pripadu e . L s
hodného osobitného zretela za tc¢elom Centrum metropolitnych inovacii
vybudovania Centra metropolitnych (CMLBA).
inovacii Uradu uklada zabezpedit pripravu a podpis
Dodatku €.1 k najomnej zmluve.
29.9. | 100/2017 | Navrh nazmenu uznesenia Z BSK ¢. Uznesenie vynima Cast nehnutelnosti z
2017 51/2016 a 65/2017 z d6vodu hodného najmu za G¢elom uchadzania sa o
osobitného zretela a na schvalenie nenavratny finanény prispevok zo strany
vstupu Bratislavského samospravneho BSK na vybudovanie Centra
kraja do projektu ,,Kreativne centrum . . .
Bratislava“ v ramci Integrovaného performativnych a'VIzuaInych H’T‘em
regionalneho operaéného programu 2014 (CPVU) v trakte s byvalou telocvicriou.
- 2020 Uradu uklada zabezpedit pripravu a podpis
Dodatku €. 2 k najomnej zmluve.
14. 6. 148/2019 | Navrh na zru$enie €asti Uznesenia Zrus$enie projektu Centrum
2019 Zastupitel'stva Bratislavského performativnych a vizualnych umeni
samospravneho kraja €. 100/2017 zo dna (CPVU), pdvodne planovaného pre
29.09.2017 a schvalenie zmeny casti p L .
Uznesenia &. 51/2016 zo dita 10.06.2016 v | |iegrovany regionalny operacny program
zneni uznesenia ¢. 58/2016 zo dia (,IROP)' i s .
24.06.2016 a asti Uznesenia Uradu uklada zabezpecit' pripravu a podpis
Zastupitel'stva BSK &. 65/2017 zo diha Dodatku €. 3 k najomnej zmluve.
23.06.2017 z dévodu hodného osobitného
zretela za ucelom predlozenia projektu s
nazvom ,,Centrum performativnych a
vizualnych umeni*, realizovaného pre
Integrovany regionalny operaény program
pre Prioritn os 3 — Mobilizacia
kreativneho potencialu v regiénoch
14.6. | 149/2019 | Navrh nazmenu ¢asti Uznesenia Uznesenie umozZiiuje NC zapocitavat
2019 Zastupitel'stva Bratislavského investicie do oboch budov za najomné
:gggszgqésvneho kraja . 51/,291287;0‘:23 a/alebo sumu zodpovedajucu dani z
.Uo. V Znenl uzneseni C. Zo » : : .
diia 24.06.2016 a &. 100/2017 zo diia nehnutelnosti vyrubenej spravcom dane
20.09.2017 a éasti Uznesenia prenajlmateloyl za budovu Skoly a/alebo
Zastupitel'stva BSK &. 65/2017 zo dia budovy internatu. . ‘
23.06.2017 v zneni uznesenia & 100/2017 | Uradu uklada zabezpecit pripravu a podpis




Tab. 1: Prehlad uzneseni zastupitel'stva BSK k Novej Cvernovke

Datum | Cislo Nazov uznesenia Poznamka
uznesenia

zo diia 29.09.2017 a na schvalenie zmeny | Dodatku (€. 3) k najomnej zmluve.
sposobu zapocitania investicii za
najomné Nadacii Cvernovka, ktorej bol
prenajaty areal byvalej SOS chemickej,
Racianska 78, Bratislava z dovodu
hodného osobitného zretel'a

29. 5. 256/2020 | Navrh na zrusenie Uznesenia i Uprava projektu CPVU na projekt “TELO-
2020 Zastupitel'stva BSK €. 148/2019 zo dia cviéne” ako Centra siéasného tanca a
14.06.2019 a zmenu ¢asti Uznesenia performativnych umeni, s ciefom

Zastupitel'stva BSK €. 51/2016 a 65/2017 z
dévodu hodného osobitného zretela,
ktorym je rozsirenie projektu TELO-cvicne

vybudovania adekvatneho rezidenéného a
skuSobného zazemia pre umelecku

- Centra su&asného tanca a komunitu §uéasného tanca a . ]
performativnych umeni s ciefom performativnych umeni. Uznesenie straca
vybudovania adekvatneho platnost 31.12. 2022 &im sa vracia trakt
rezidenéného a skusobného zazemia pre telocvi€ne naspat do najmu NC.
umelecku komunitu si¢asného tanca a Uradu uklada zabezpegit pripravu a podpis
performativnych umeni Dodatku é&. 4 k najomnej zmluve.

8. 4. 468/2022 Dlho'doby rozvojovy plan pre kampus Informativne uznesenie, v ktorom

2022 Nova Cvernovka 2022-2027 zastupitel'stvo berie na vedomie

informaciu o dlhodobom rozvojovom
plane pre Kampus Nova Cvernovka 2022—

2027.
9.9. 526/2022 | Navrh na sihlas s podanim navrhu na Uznesenie vyjadruje suhlas s podanim
2022 vydanie rozhodnutia o umiestneni stavby | DUR na prestavby, nadstavby a pristavby

Nadacii Cvernovka byvalej budovy internatu aj $koly (CMI.BA,

CPVU, pristavba backstage pre KKC).
Zaroven ur€uje podmienky takéhoto
suhlasu aj dalSich stupriov povolovania.

Tab. 2: Sudnoznalecké posudky investicii do Kampusu Nova Cvernovka

Cislo posudku Budova a Za obdobie Suma bez DPH Suma's DPH
prisltichajuci areal

4/2017 Byvala skola 8/2016 — 5/2017 958 639,81 € | 1150 367,77 €

8/2021 Byvaly internat 8/2017 — 4/2021 52 494,01 € 62 992,81 €

117/2021 Byvaly internat 4/2021 — 12/2021 94 229,84 € 113 075,81 €
Byvala skola 5/2017 - 12/2021 669 275,49 € 803 130,59 €

6/2024 Byvaly internat 12/2021 — 7/2024 132 712,68 € 159 255,22 €

SPOLU * Byvala skola 1627 915,30 € | 1953 498,36 €
Byvaly internat 279 436,53 € 335 323,84 €
Kampus NC 1907 351,83 €| 2288 822,20 €

* za obdobie 8/2016 — 8/2024 neboli v Ziadnom zo znaleckych posudkov zapoc€itané naklady na bezné opravy a
udrzbu, ktoré su v zmysle zmluvy tiez odpocitatelné z najomného.



Tab. 3: Investi€né milniky, sudnoznalecké posudky investicii a zapo¢€itané
najomné (vratane dane z nehnutelnosti) v Kampuse Nova Cvernovka

Rok Investi¢né milniky Sudnoznalecké Najomné (vratane sumy
podfa aktualnej zmluvy ohodnotenie investicii zodpovedajucej dani z nehnutelnosti)
zapocitané vo i investiciam
byvala byvaly byvala byvaly byvala byvaly suma zodp.
Skola internat Skola internat Skola internat dani z
nehnut.
2017 350 000 € 1150 367 € 25000 € 4692€*
2018 30 000 € 60000€| 26977€| 19124€*
2019 60 000 €| 60417 € 25363 €
2020 60000€| 60417 € 25053 €
2021 320 000 € 803 130€| 176 068€| 60000€| 60417 € 36 676 €
2022 60000€| 60417 € 36 676 €
2023 60000€| 60417 € 36 676 €
2024 500 000 € 159255 €| 60000€| 60417 € 36 676 €
2025
2026 390 000 €
2027 600 000 €
Spolu 740 000 €| 1450000€( 1953498€| 335323 €| 445000€| 389479€| 197122 €

SOl 2 190 000 € 2 288 822 € 1031601 €

VSetky sumy okrem najomného su vratane DPH zaokruhlené na celé €. Najomné sa vystavuje spatne za minuly
kalendarny rok. * v rokoch 2017 a 2018 sa dan nezapoditavala s investiciami a Nadacia ju platila priamo

2.1. Nastavenie zakladnych ramcov spoluprace a prvé roky (2016-2019)

Zastupitel'stvo Bratislavského samospravneho kraja Uznesenim &. 51/2016 zo diha 10.06.2016
schvalilo ako pripad hodny osobitného zretela najom nehnutelného majetku vo vlastnictve
Bratislavského samospravneho kraja pre Nadaciu Cvernovka na ucel vytvorenia a
prevadzkovania Kreativneho centra, a to pozemky a stavby $kolského aredlu byvalej SOS
chemickej na Racianskej 78, Bratislava, zapisané v registri ,,C* KN, vedené Okresnym Uradom
Bratislava, Katastralnym odborom na LV €. 4196, okres: Bratislava lll, obec: Ba — m. &. Nové
Mesto v katastralnom uzemi Nové Mesto. Osobitnym zretelom je vybudovanie kreativheho
centra v zmysle podpory talentu a potencial profesionalov z oblasti kreativneho priemysiu,
najma zacinajucich umelcov, kreativcov, IT vyvojarov a vyskumnikov, spristupriovanie arealu
verejnosti a tvorba kultirneho a spoloCenského programu, vratane vytvorenia moznosti
travenia vofného Casu pre deti a mladez, s dérazom na kulturne a spoloéenské presahy na
bezprostredné okolie, mesto a region Bratislavy; kontinuita a podpora genia loci byvalého




Skolského arealu v zmysle programov dualneho vzdelavania (priprava do praxe) a vzdelavania
v oblasti kultury a umenia.

Jednou z podmienok Uznesenia v ¢asti A bode c) je, Zze doba najmu budovy byvalého internatu
a k nemu prisluchajucich pozemkov je ur€ita a to 1 rok, pri¢om najomca bol povinny v tejto
lehote predlozit na prerokovanie Zastupitelstvu BSK projekt vyuzitia budovy byvalého
internatu na d'alSie obdobie.

V zmysle bodu i) Uznesenia je najomca povinny vynalozit vlastné finanéné prostriedky na
budovu byvalej Skoly vo vyske 740 000,- €, pricom investicie najomcu vo vySke 740 000,- € sa
zapocitava do najomného za budovu byvalej Skoly, ktoré je 60 000,- € / ro€ne. Z toho v prvom
roku najmu bol najomca povinny preinvestovat finan¢né prostriedky vo vy$ke 350.000,- € na
uvedenie budovy byvalej Skoly do prevadzkyschopného a uzivaniaschopného stavu.
Zostavajucu Cast' finanénych prostriedkov vo vySke 390.000,- € je najomca povinny
preinvestovat’ v nasledujucich 10 rokoch najmu. Najomné za budovu byvalého internatu na
prvy rok najmu bolo v zmysle uznesenia stanovené na sumu 1,- €, rovnako bolo najomné za
pozemky prisluchajuce k budove byvalej Skoly a pozemky prislichajuce k budove byvalého
internatu stanovené vo vyske 1,- € / ro¢ne.

Najomna zmluva medzi Nadaciou a BSK bola v sulade s uznesenim ¢. 51/2016 uzatvorena
dnia 29.07.2016, ucinna 30.07.2016. Zmluva zaroven zadefinovala aj u¢ast nominantov BSK
v organoch NC.

Tab. 4: BSK v organoch Nadacie Cvernovka

Organ Uéel organu Pocet ¢lenov Aktualni élenovia

Nadacie nominantov za BSK

Cvernovka za BSK

Spravnarada |V zmysle zakona o 1 ¢len na kazdych | Doc. Mgr. art. Svetlana
nadaciach. 5 ¢lenov Waradzinova

Dozornarada |V zmysle zakona o 1z 3 Clenov Mgr. Emil Pavlik
nadaciach.

Vykonna rada | Organ nad ramec zakona | 2 zo 4 ¢lenov Mgr. Lubo$ Majer;
vyplyvajuci z Najomnej pozicia druhého ¢lena
zmluvy. Schvaluje za BSK momentalne
podnajomnicke vztahy nie je obsadena
a stavebné upravy.

Zastupitel'stvo BSK Uznesenim €. 65/2017 zo dfia 23.06.2017 schvalilo ako pripad hodny
osobitného zretela projekt vyuzitia budovy byvalého internatu byvalej Strednej odbornej Skoly
chemickej, &im bol prediZzeny najom budovy byvalého internatu a prisltchajucich pozemkov na
25 rokov od ucinnosti Najomnej zmluvy (t. j. od dfia zalatia, ktory bol stanoveny na
01.08.2016), priCom jednou z podmienok najmu, uvedenou v Casti A. odseku ,s
podmienkami“ v bode b), bol zavazok ngjomcu vynaloZit' vlastné finanéné prostriedky ziskané
z inych zdrojov ako zo zdrojov BSK v minimalnej vySke 1.600.000,- € na budovu byvalého



internatu. Zavazok najomcu sa v pripade preinvestovania finanénych prostriedkov zapocitava
do najomného za budovu byvalého internatu, ktore je 66.000,- € rocne.

Dodatok ¢. 1 k Najomnej zmluve v zmysle Uznesenia €. 65/2017 bol uzavrety dna 31.07.2017,
ucinny 20.09.2017.

Zastupitel'stvo BSK Uznesenim ¢&. 100/2017 zo dnia 29.09.2017 schvalilo zmenu c&asti
Uznesenia €. 51/2016 a Uznesenia €. 65/2017, z dévodu hodného osobitného zretela, ktorym
je vstup do projektu s nazvom ,Kreativne centrum Bratislava®“, realizovaného v ramci aktivit 1.
a 2. IROP 2014 - 2020, Prioritna os €. 3, ,Mobilizacia kultirneho potencialu regionov®, s vyskou
celkovych opravnenych vydavkov 1.580.000,- €.

Predmetom Uznesenia bolo vynatie Casti nehnutelnosti z najmu Nadacie Cvernovka
(telocviéha v budove byvalého internatu, zazemie k nej a €ast pozemkov prislichajucich k
budove byvalého internatu) a alikvotne k tomu bola upravena vyska najomného a povinnych
investicii vo vztahu k budove byvalého internatu, a to tak, Zze povinné investicie boli znizené
na 1.450.000,- € a najomné za budovu byvalého internatu bolo zniZzené na sumu 60.417,- €
rocne. Zavazok najomcu zrealizovat' investicie do budovy byvalého internatu bol upraveny
nasledovne:

- v prvom roku najmu od ucinnosti dodatku & 1 minimalne vo vy3ke 30.000,- €
- Vv 2. - 4. roku nagmu od ucinnosti dodatku & 1 minimalne vo vyske 320.000,- €
- v 5. - 7. roku ngmu od ucinnosti dodatku €. 1 minimalne vo vySke 500.000,- €
- v 8. — 10. roku najmu od ucinnosti dodatku €. 1 minimalne vo vySke 600.000,- €,

s cielom udrzat budovu byvalého internatu a pozemky patriace k budove byvalého internatu v
uzivaniaschopnom a prevadzkyschopnom stave. Investicie sa preukazuju na zaklade
sudnoznaleckych posudkov.

Dodatok €. 2 k Ngjomnej zmluve v zmysle Uznesenia €. 100/2017 bol uzavrety dfa 14.11.2017,
ucinny 16.11.2017.

Zastupitel'stvo BSK Uznesenim &. 148/2019 zruSilo ¢ast Uznesenia ¢. 100/2017 a schvalilo
zmenu Uznesenia €. 51/2016, z dévodu hodného osobitného zretela, za ucelom predlozenia
projektu s nazvom ,Centrum performativnych a vizualnych umeni®, realizovaného pre IROP,
Prioritna os 3 — Mobilizacia kreativneho potencialu v regionoch. V ramci zmeny Uznesenia bol
v Casti A. odsek "stavby:" zmeneny tak, Ze sa z predmetu néjmu vynala ¢ast budovy byvalého
internatu - cely trakt ,B* a Cast pozemkov. Su€asne Zastupitelstvo BSK schvalilo predlozenie
projektového zameru na projekt s nazvom ,,Centrum performativnych a vizualnych umeni“ a
zabezpecenie finanénych prostriedkov na realizaciu projektu vratane spolufinancovania
projektu vo vyske rozdielu celkovych opravnenych vydavkov projektu a poskytnutého NFP v
sulade s podmienkami poskytnutia pomoci, t. j. 5 % z celkovych opravnenych vydavkov, s
podmienku, ze toto Uznesenie a tiez uznesenie €. 100/2017 stracaju platnost okamihom
vydania rozhodnutia Riadiaceho organu pre IROP o neschvaleni ziadosti o NFP, alebo v
pripade nevyhlasenia vyzvy na predloZenie Ziadosti o NFP do pripravovanej vyzvy na
budovanie kreativnych centier najneskér do 30.06.2020 poslednym dnom tejto lehoty.

Zastupitel'stvo BSK Uznesenim €. 149/2019 schvalilo zmenu &asti Uznesenia €. 51/2016,
pri€om zmena spocivala v (i) zavedeni povinnosti najomcu platit’ prenajimatelovi nahradu za
zaplatenu dan z nehnutelnosti vyrubenu za prenajaté nehnutelnosti, ako aj v (ii) zmene



spdsobu zapoditavania investicii tak, Zze finanéné prostriedky, vynaloZzené na predmet najmu
sa zapocitavaju na najomné a/alebo sumu zodpovedajucu dani z nehnutefnosti vyrubenej
spravcom dane prenajimatelovi za budovu Skoly a/alebo budovy internatu.

Dodatok €. 3 k Ngjomnej zmluve v zmysle Uznesenia €. 148/2019 a Uznesenia ¢. 149/2019
bol uzatvoreny dfa 26.07.2019, ucinny 30.07.2019.

2.2 Investicie, znalecké posudky a snaha o aktualizaciu vzt'ahu (2020-2024)

Dha 19.08.2020 bol uzavrety Dodatok & 4 k Najomnej zmluve (u€inny 22.08.2020),
predmetom ktorého je rozSirenie projektu “TELO-cvicne” ako Centra suCasného tanca a
performativnych umeni, s cielom vybudovania adekvatneho rezidenéného a skusobného
zazemia pre umelecku komunitu su€asného tanca a performativnych umeni. Dodatok €. 4 bol
uzavrety v zmysle Uznesenia Zastupitelstva BSK €. 256/2020.

Podla bodu 8.3.7. az 8.3.9. Najomnej zmluvy v zneni dodatkov sa splnenie povinnosti vykonat
investicie Nadaciou Cvernovka preukazuje znaleckym posudkom, vypracovanym sudnym
znalcom z prislusného odboru, ktorého vyberie Prenajimatel, a ktorého predmetom je
ohodnocovanie realne dodanych tovarov a vykonanych prac, spravidla za obdobie min. 6
mesiacov. Znalec pri vypracuvani znaleckého posudku bude na ocefiovanie vykonanych prac
a dodavok pouzivat program Cenkros plus. Do sumy investovanej najomcom sa zapoditava
aj hodnota prac a dodavok, ktoré najomca zabezpedil svojpomocne, dobrovolnickou pracou
alebo prostrednictvom sponzoringu.

Zastupitel'stvu BSK bolo v informaénom materiali v novembri 2019 predlozené ako priloha
odborné vyjadrenie Ustavu stavebnej ekonomiky s.r.o., so sidlom Mileti¢ova 21, Bratislava, ku
driu 31.05.2017, vypracované na zaklade poziadavky BSK na overenie vysky vlozenych
investicii (dalej ,posudok®). Investicie boli popisané v posudku spolu s fotodokumentaciou ich
prevedenia. V posudku sa konstatuje, Ze vySka nakladov na rekonstrukciu budovy byvalej
Skoly je po vycisleni 958.639,81 € bez DPH, t. j. 1.150.367,77 € vratane DPH. Investicia do
kotolne v budove byvalej Skoly (poloZzky oznacené Cislami 731 a 732 v celkovej hodnote
190.199,90 € je v posudku zapocitana v plnej vySke napriek skuto€nosti, Ze je realizovana
formou leasingu a vlastnictvo k nej nadobudne Nadacia Cvernovka az po uhradeni celého
leasingu.

Nadacia Cvernovka svoj zavazok v zmysle bodu 8.3.6. Najomnej zmluvy splnila a teda v prvom
roku najmu investovala viac ako 350.000,- € do budovy byvalej Skoly (resp. dokonca viac ako
740.000,- €, ¢im splnila celkovu povinnost’ investicie do budovy byvalej Skoly).

Ku drfiu 30.04.2021 bol Ustavom stavebnej ekonomiky s.r.o., so sidlom MiletiCova 21,
Bratislava, vypracovany znalecky posudok na zaklade poziadavky BSK na overenie vysky
vlozenych investicii v suvislosti s budovou byvalého internatu. Investicie su popisané v
posudku spolu s fotodokumentaciou ich prevedenia. V posudku sa konstatuje, ze vyska
nakladov na rekons$trukciu budovy byvalého internatu je 52.494,01 € bez DPH, t. j. 62.992,81
€ vratane DPH.

Nadacia Cvernovka svoj zavazok v zmysle bodu 8.3.9. Najomnej zmluvy splnila a teda v prvom
roku po ucinnosti Dodatku €. 1 investovala viac ako 30.000,- € do budovy byvalého internatu.



Zavazok Nadacie Cvernovka v zmysle bodu 8.3.9 Najomnej zmluvy bolo investovat najneskor
do 20.09.2021 sumu 320.000,- € do budovy byvalého internatu (udrzba, opravy, modernizacia,
rekonstrukcia budovy byvalého internatu a k nej prinaleziacich pozemkov.

V tejto suvislosti bol zo strany Nadacie Cvernovka pripraveny supis vykonanych prac, ktoré
boli zadané na znalecké ocenenie za ucelom zistenia ich hodnoty na ucely posudenia spinenia
zavazku podfa bodu 8.3.9, ako aj na uCely mozného zapocltu s najomnym a danou z
nehnutelnosti v zmysle bodu 8.3.8 a 8.3.9 Najomnej zmluvy.

Na preukazanie splnenia povinnosti resp. jej ¢asti bolo Ustavom stavebnej ekonomiky s.r.o.
vypracované odborné vyjadrenie €. 117/2021, zo diia 14.12.2021, v ktorom bolo konStatované
investovanie finan¢nych prostriedkov do budovy byvalého internatua jeho exteriéru za obdobie
4/2021 - 12/2021 vo vySke dodatocnych 94.229,84 € bez DPH, t. j. 113.075,80 € vratane DPH
a do budovy byvalej Skoly a jej exteriéru za obdobie 5/2017 - 12/2021 vo vysSke dodatonych
669.275,49 € bez DPH, t. j. 803.130,59 € vratane DPH.

Do 14.12.2021 Nadacia Cvernovka teda preinvestovala celkovo:

- na budovu Skoly a k nej prislichajuce pozemky 1.627.915,30 € bez DPH
- na budovu internatu a k nemu prislichajuce pozemky 146.723,85 € bez DPH
SPOLU 1.774.639,15 € bez DPH

Nadacia Cvernovka vynalozila k uvedenému datumu na budovy Skolu vysoko prevysujucu
celkovd minimalnu povinnu &iastku 740 tis. €, a to az o 887.915,30 € bez DPH a na budovu
internatu o 173.276,15 € bez DPH menej, nez je jej zavazok vyplyvajuci z najomnej zmluvy.

Nakolko Nadacia Cvernovka v tom ¢ase nesplnila povinnost pre 2. milnik v budove byvalého
internatu vyplyvajucu jej zo zmluvy, bol Bratislavsky samospravny kraj opravneny od najomne;j
zmluvy odstupit. Vzhladom na realizaciu ostatnych finanénych investicii zo strany Nadacie
Cvernovka, vysoko prevysujucich zmluvnu povinnost do budovy Skoly, z dévodu opakovaného
vyfatia z najmu priestoru telocvi¢ne (ktora je umiestnena v budove internatu), ako aj z dévodu
obsahového plnenia zmluvy vo vztahu k vytvoreniu a prevadzkovaniu Kreativneho centra, a
z dévodu, Ze Bratislavsky samospravny kraj nema pre areal Skoly iné vyuzitie, Bratislavsky
samospravny kraj nepristupil k vyuZzitiu tohto opravnenia a su¢asne z dévodu pravnej istoty si
Urad BSK vyziadal stanovisko Protimonopolného Uradu k pripadnému poskytnutiu $tatnej
pomoci z dévodu nevyuzitia prava odstupit od zmluvy, resp. ak Protimonopolny urad SR pride
k zaveru, Ze sa jedna o Statnu pomoc, o stanovisko, &i je takato Statna pomoc dovolena.

Citovanim zo stanoviska Protimonopolného uradu SR zo dna 21.03.2022 vyplynulo, Ze:

Viacero skuto&nosti uvedenych v Ziadosti naznaduje, “ze odstupenie od zmluvy by pre BSK
nebolo ekonomicky vyhodné (napr. Ze BSK nevie predmetny majetok vyuzit na iny ucel, ¢im
by mu vznikli do buducnosti straty, priom pokraCovanie najomnej zmluvy tykajucej sa
internatu je nadalej v hospodarskom zaujme BSK, porusenie zmluvnej povinnosti zo strany
Nadacie Cvernovka je oddvodnené objektivnymi okolnostami, ktoré by bral do uvahy aj
sukromny subjekt, vyhodnotenie skutoCnosti, ze Nadacia Cvernovka v kontexte suvisiacej
najomnej zmluvy tykajucej sa budovy Skoly plni povinnosti vo¢i BSK nad urover vyZadovanu
predmetnou zmluvou, pricom je zaroven doveryhodnym partnerom z hladiska dalSieho pInenia
zmluvnych povinnosti do budulcnosti, na zaklade ¢oho je neodstupenie od zmluvy
ekonomicky najlepsim rozhodnutim, a podobne).”



Zastupitel'stvo BSK uznesenim ¢. 468/2022 zo dra 08.04.2022 oznacenym ako ,Informacia
Dlhodoby rozvojovy plan pre Kampus Nova Cvernovka 2022 — 2027“ vzalo na vedomie a)
Studie navrhovaného architektonického, technického a obsahového rieSenia budovy byvalého
internatu na Racianskej ul. €. 80 v Bratislave a Studiu pristavby byvalej 8koly na Racianskej ul.
€. 78 v Bratislave; b) informaciu o tom, ze NC bude, ako buduci stavebnik, pokracovat v
dalSom rozpracovani studii do dalSich stupriov projektovej dokumentacie, ktoré su potrebné
pre vydanie Uzemného rozhodnutia, stavebného povolenia a dalSich.

Zastupitel'stvo BSK Uznesenim €. 526/2022 zo dnha 09.09.2022 vyslovilo suhlas s podanim
navrhu na vydanie rozhodnutia v uzemnom konani o umiestneni stavby, ktoru v tom Case
chcela realizovat Nadacia Cvernovka v ramci rozvoja budovy byvalého internatu. Sdhlas
Zastupitelstva BSK bol vysloveny za uCelom ziskania financnych zdrojov na realizovanie
stavby, o. i. za podmienky, Ze Nadacia Cvernovka v lehote najneskér do jedného roka odo dria
prijatia tohto uznesenia vykona nesplnené povinné investicie do budovy internatu za 2.- 4. rok
najmu vo vySke 173.276,15 € bez DPH a Ze Nadacia Cvernovka predloZzi v lehote podla bodu
do jedného roka navrh financovania a udrzatelnosti financovania pristavieb a nadstavieb v
sulade s plnenim najomnej zmluvy.

Ku dfiu 31.07.2024 bol Ustavom stavebnej ekonomiky s.r.o., so sidlom MiletiSova 21,
Bratislava, vypracovany znalecky posudok na zaklade poziadavky BSK na overenie vysky
vlozenych investicii v suvislosti s budovou byvalého internatu za predmetné obdobie od roku
2022. Investicie su popisané v posudku spolu s fotodokumentaciou ich prevedenia. V posudku
sa konstatuje, Ze vySka nakladov na rekonstrukciu budovy byvalého internatu je dodatoCnych
132.712,68 € bez DPH, t. j. 159.255,216 € vratane DPH. Posudok tieZ obsahuje odhad
nakladov na prevadzku a pravidelna udrzbu budov, ktory vypracovala spolo¢nost Global
facility a. s., so sidlom Bajkalska 19/B, Bratislava, pri€om ich mesacna vyska bola vycCislena
na sumu 29.850,42 € bez DPH, t. j. 35.820,5 € vratane DPH. BSK ale zatial rozhodol, Ze
Ziadne z uvedenych nakladov najomcu nebudu zapocitané do najomcom realizovanych
investicii. Snahou Nadacie Cvernovka bolo uznanie aspori €asti aj tychto nakladov, nakolko
ich povazuje za vydavky na udrzbu a opravy v zmysle Najomnej zmluvy a ustanovenia
Obcianskeho zakonnika resp. Stavebného zakona — povinnost’ najomcu udrziavat predmet
najmu v prevadzkyschopnom stave.



3. Osem rokov fungovania Novej Cvernovky v ¢islach

Viziou Nadacie Cvernovka je byt expertnou a odolnou organizaciou, ktora spravuje fyzicku aj
socialnu transformaciu nevyuzivaného arealu na dostupnu oazu tvorivosti, otvorenosti,
regeneracie, spoluprace a udrzatelnej buducnosti pre vSetkych.

.....

centrum (KrC) na Slovensku, so Sirokymi verejnoprospesnymi funkciami, ktoré presiahli
jej pébvodny zamer.

vySe 180 subjektov pésobiacich v réznych kreativnych odvetviach (mdda,
architektura, dizajn, vytvarné umenie, film, fotografia, galéria, tanec, novy cirkus...);
450 dennych uzivatelfov — kreativnych profesionalov, ktori pracuju alebo byvaju v
priestoroch Novej Cvernovky;

cenovo dostupné najmy pre tvorcov a vyvojarov a postupné zavadzanie solidarneho
mechanizmu pre ohrozené skupiny ateliérnictva;

testovanie ponuky tvorivych workshopov pre Siroku verejnost a vzdelavacich aktivit
pre mladez a Skolské skupiny (Mesiac kreativity)

prezentacia ateliérov a ich tvorby na podujatiach pre verejnost: 1. maj - Den
otvorenych ateliérov (7.000 navstevnikov), dvakrat rocne Cverna market (1.000
navstevnikov);

Sucastou NC je od roku 2017 aj Kulturne centrum, ktoré zahfia viacero réznych
priestorov, ako aj exteriérovu terasu s pédiom vo verejnom parku.

viac ako 2.300 kulturnych a vzdelavacich podujati s celkovou navstevnostou vyse
150.000 ludi vratane diskusii, koncertov, vystav a festivalov, koprodukénych projektov
(BRaK, Autoriada), programu zameraného na prezentaciu mladych a zacinajucich
umelcov a umelkyh (Not a Wasted Youth, Festival Sharpe)a programu pre deti a
mladez (Rodinna nedefa);

Desiatky autorskych vystav vizualneho umenia Studentov alebo absolventov
umeleckych $kol;

tematické vzdelavacie vystavy ako Okupéacia 1968, Zelezo Zamat NoZnice (1989),
Dyktat Bruselu, Volba2050.world, Pozbaveny*a spojené s navstevami tried zo
strednych a zakladnych skél,

projekt Rezidenéného centra pre suéasny tanec a performativhe umenie v
priestoroch byvalej telocvi€ne v spolupraci s Platformou pre sucasny tanec (PlaST), a
povodne aj s BSK (viz. CPVU), ktora zdruzZuje viac ako 50 individualnych umelcov a
kolektivov z prostredia suéasného tanca;

aktivna participacia v medzinarodnych (Trans Europe Halles, Liveurope) aj
domacich siet'ach a platformach (Anténa, Bystriny, Platforma pre demokraciu).

NC sa zameriava na testovanie fyzickych a legislativnych mozZnosti pre socialnu a
environmentalnu transformaciu budov, aplikaciu socialnych inovacii a inkluzie a
réznych foriem vzdelavania.



e priestor pre mimovladne a neziskové organizacie a kancelarie; poradenské centra
pre ohrozené ¢&asti populacie; dostupny zvyhodneny prenajom priestorov pre
workshopy a konferencie;

e priestor pre projekt Housing first v spolupraci s 0.z. Vagus - testovanie integracného
byvania umoznuju ludom bez domova vytvorit si domov v troch bytovych jednotkach v
priestoroch byvalého internatu;

e priestor pre komunitné byvanie pre zhruba 100 jednotlivcov a spolupraca so
vzdelavacimi inétitdciami napr. s VSVU pri poskytovani ubytovania $tudentom;
pretvorenie pdvodne zanedbanej plochy na komunitni permakultirnu zahradu;
priestor pre vzdelavacie intiticie Zito: tvorivo vzdelavaciu skupinu pre deti na druhom
stupni a Rozmanitu - modelovu inkluzivnu $kolku.

NC pracuje na vypracovani dokumentacie rozvojovych projektov a samotnu implementaciu
energetickej a environmentalnej transformacie budov.

e projekt materidlovej regeneracie a cirkularnej ekonomiky — ,,Sut’ na park“ s
zrecyklovanymi 1100 tonami stavebného odpadu a ich transformacia na chodniky a
pobytové plochy v parku;

e vybudovanie vodozadrznych opatreni v ramci: 1. faza projektu “Naprsi a
splachne” s moznostou zachytenia 40 000 litrov dazd’'ovej vody v retenénych
nadrziach z jednej zo striech na opatovné vyuZitie na splachovanie vo verejnych
toaletach kulturneho centra;

e energeticka transformacia budov: priprava projektov na instalaciu solarnych
panelov, zelenych striech, zateplenia a tienenia fasady;

e vypracovanie dokumentacie pre projekty rozvoja Kampusu ako Eko
Technologicka Studia (od EkoBoard, 2020): aplikacia inovativnych rieSeni
energetickej optimalizacie; PHPP energeticky audit rieSeni (Ziva strecha, vodné
hospodarstvo, zateplenie fasad a aktivne tienenie, chladenie, smart building rieSenia,
cirkularita odpadov atd.); Vytvorenie projektovej dokumentacie Centra
metropolitnych inovacii (CMI.BA) a Centra performativnych a vizualnych umeni
(CPVU) vo forme DUR s detailnostou pripravenou pre SP; Vytvorenie projektovej
dokumentacie na KKC backstage (pristavba zazemia pre Kulturne centrum) vo
forme DUR.

NC poskytuje konzultacie v lokalnych aj medzinarodnych projektoch zameranych na
znizovanie energetickej narocnosti budov cez prepajania inovacii a kreativneho priemyslu.

e je partnerom v medzinarodnych konzorciach projektov Rebuilding to Last a
Greening the Hubs (oba programy Kreativnej Eurdpy) - realizacia participativnych
architektonickych intervencii v Eurépe; odborné konzultacie v kreativnych centrach
Eurépy, P2P (peer-to-peer) vzdelavanie pre mladych profesionalov a podpora ich
mobilit; zavedenie pozicie manazéra environmentalnej udrzatefnosti (sustainability
manazér) v kontexte velkych kreativnych hubov v Eurépe (Kaapeli, Helsinki; Dumbo,
Bologna; NC, Bratislava).

e bola partnerom vo viacerych konzorciach zZiadajucich o podporu z Eurépskej komisie
v programe Horizon Europe, ktoré vdaka dostatonému poctu bodov ziskali
prostriedky od Vyskumnej agentury SR;



je vydavatelom knihy Nepredat’! Zveladit! — manual, ktory radi samospravam a
obcianskym organizaciam ako menit opustené budovy na centra kulttry a
spolocenskych inovacii.

Nadacia ma stabilizovany ekonomicky model na zakladnu prevadzku Kampusu a buduje
model diverzifikacie prijmov a profesionalizaciu organizacie.

aj napriek ekonomickym neistotdm a tlakom poslednych rokov preukazala
udrzatelnost modelu: v roku 2023 operovala s vyrovnanym rocnym rozpo¢tom vo
vySke 1.526.586,89 €, ktory dokaze hospodarne vyuzit na spravu budovy a rozvoja
ich ucelu; v8etok vytvoreny zisk sa reinvestuje do rozvoja Kampusu NC a nadaénych
aktivit (poz.: EBITDA za rok 2023 predstavovala 117.507,83 €; zaplatena Dar z
prijmu 61.048,69 €)

spustenie spoplatneného parkovacieho systému v roku 2024, ktory o.i. spifia aj
potrebu regulacie parkovania v areali.

poskytovanie sluzieb kratkodobych prenajmov na kulturne, spolo¢enské a firemné
podujatia a budovanie ponuky sluzZieb kreativneho priemyslu pre sukromny sektor.
Nadacia presla v roku 2023 procesom strategického planovania a zavadza nové
systémy spravy; pracuje na “upskilling-u” svojho timu.

vyvoj a implementacia digitalnych nastrojov: zefektivnenie spravy najomnych
vztahov, priebezného dialkového merania spotrieb energii, ich vyuctovania a
systematického zberu dat; finanéného reportingu s cieflom zvySovania efektivity
riadenia organizacie a Kampusu Nova Cvernovka.



4. Dévody pre aktualizaciu zmluvy
a identifikované limity nastavenej zmluvnej spoluprace

4.1 Kraéové dovody

Reakcia na zvysenie prevadzkovych nakladov a krizové situacie: energeticka a
inflacna kriza z poslednych rokov vyrazne obmedzila finanénu kapacitu Nadacie na
rozvoj Kampusu; zaroven v roku 2025 sa jej dotknu opatrenia Viady SR v oblasti
konsolidacie verejnych financii popri udrZiavani dostupnosti svojich sluzieb pre vybrané
cielové skupiny.

Celkovy odhadovany investiény dlh budov a arealu vo vyske viac ako 10 mil. €
zahfiajuci aj nevyhnutné havarijné opravy a rekonstrukcie, ¢o ohrozuje zakladny
ekonomicky model centra, plnenie zmluvného ucelu a verejnej misie.

Areal preukazatelne fungujuci ako jeden celok: rézne Casti arealu a jeho funkcie su
prepojené a pri zohladneni potreby efektivnej a koordinovanej spravy sa nedaju delit
podla budov.

Aktualizacia rozvojového planu Nadacie na najblizSie obdobie, ktory ako priority
stanovuje rekonstrukciu strechy byvalej Skoly (vratane pripravy na zelené strechy a
inStalaciu solarnych panelov), dokonéenie vodozadrznych opatreni s dobudovanim
zaplavovej luky a osadenim dalSich retenénych nadrzi, pokraCovanie v energetickych
opatreniach zahffiajucich zateplenie fasad a vymenu okien a dofinancovanie pripravy
projektovej dokumentacie planovanej rekonstrukcie budovy byvalého internatu so
zrealnenim zaciatku rekonstrukénych prac.

Relativne kratka zostavajuca doba najmu: aktualne nastavenie trvania Najomne;j
zmluvy mbéze limitovat moznosti ziskat financie a ekonomicky racionalizovat
rozsiahlejSie investicie na obdobie 20 a viac rokov.

Neflexibilita investicnych milnikov: povinnost dosiahnut predpisané milniky bez
ohfadu na realne potreby arealu spésobuje, Ze zdroje by mohli byt pouzité neucelne.
Celkové ohrozenie ekonomického modelu: kombinacia investi€ného stropu
limitujuceho moznost odpocitavat dalSie investicie oproti nagjomnému a vysoky
investi¢ny dlh predstavuje riziko pre udrzatefny model NC.

4.2 Podporné dovody

Nadacia je doveryhodnym partnerom, ktory plni svoje obsahové zavazky, mnohé aj
nad ramec povinnosti. Ide o etablovanu intiticiu v oblasti nezriadovanej kultury a
jeden z vlajkovych projektov kreativneho priemyslu na Slovensku s velkym
potencialom pre BSK.

Napifanie verejnej misie a dévodov osobitného zretela: Nadacia okrem
poskytovania priestorov pre kreativnych profesionalov organizuje kultirne a
vzdelavacie aktivity pre verejnost vratane deti, mladeze a Studentstva, testuje a
implementuje environmentalne opatrenia, vytvara priestor pre socialne inovacie a
volnoCasové aktivity pre r6znorodé komunity a pre ohrozené skupiny obyvatelstva a
realizuje aj d'alSie verejnoprospesné &innosti.



Obmedzovanie priestoru pre obcéiansku spolo¢nost’: slovensky treti sektor v
suCasnosti zaziva bezprecedentné utoky, ako aj vyrazne zasahy do financovania
mimovladnych neziskovych organizacii zo strany Statu. To ohrozuje aj finanénu
udrzatelnost Nadacie a dalSi rozvoj Kampusu Nova Cvernovka. Preto je podpora
samospravy v tomto obdobi pre treti sektor mimoriadne délezita.

4.3 Limity su€asného zmluvného vzt'ahu nad ramec navrhovanej aktualizacie

Nemoznost’ ru€it’ budovami za uvery: aktualny model financovania vyZaduje ruéenie
fyzickymi osobami za verejny majetok, ¢o vyrazne limituje moznosti skokovej investicie
z pohladu finan&ného objemu aj rizika rucitelov. Stratégia rozvoja je preto momentalne
zaloZena na postupnych ciastkovych opravach a rekonstrukciach, ktoré prioritizuju
aktualne potreby budov a arealu.

Obmedzeny pristup k Strukturalnym fondom: vyzvy na Cerpanie zdrojov z
europskych Strukturalnych fondov alebo Statneho rozpoctu su ¢asto uréené len pre
subjekty samospravy, pripadne vyzaduju, aby bol Ziadatel viastnikom nehnutefnosti,
¢o vyrazne obmedzuje moznosti Nadacie Ziadat' o tieto zdroje.



5. Navrhy na aktualizaciu a zefektivnenie Najomnej zmluvy
medzi BSK a Nadaciou Cvernovka

5.1 RozSirenie U€elu najmu

a) navrh aktualizacie

RozSirenie ucelu ngjmu s moznostou (nie povinnostou) kombinacie viacerych funkcii a to
najma na tieto verejnoprospesné funkcie:

prevadzkovanie Kreativneho centra

prevadzkovanie Kulturneho centra a Centra umenia

prevadzkovanie Centra ekologickej regeneracie a vzdelavania

prevadzkovanie Centra socialnych inovacii

prevadzkovanie Komunitného centra

prevadzkovanie dostupného komunitného najomného byvania

prevadzkovanie dalSich verejnych sluzieb a ob€ianskej vybavenosti
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b) suéasny stav
Nadacia Cvernovka je viazana prevadzkovat budovy ako

a) kreativne centrum (v budove byvalej Skoly) a

b) centrum metropolitnych inovacii (v budove byvalého internatu) zaloZzené na 3
funkciach:

1. stredisku mimovladnych organizacii a umeleckych ateliérov,

2. roz8ireni komunitnych verejnych sluzieb a

3. vytvoreni priestoru pre dostupné byvanie,

pricom Ziadna z tychto funkcii nesmie presiahnut 50 %.
(Vid. tiez Preambulu Najomnej zmluvy body F a G.)

c) zdévodnenie

Z pbvodného zameru zalozeného na prevadzkovani Kreativneho centra sa prirodzenym
vyvojom stal priestor s réznorodou 3kalou funkcii. Spolu vytvaraju jedineCne prepojeny
ekosystém verejnoprospednych funkcii, ktory sa neda ramcovat jednou definiciou ani vtesnat
do jednotlivych budov. Volame ho preto Kampus Nova Cvernovka. RozSirenie oficialneho
ucelu otvara zaroven SirSie moznosti pri grantovych prileZitostiach.

Aktualnou viziou Nadacie Cvernovka je byt expertnou a odolnou organizaciou, ktora spravuje
fyzicku aj socialnu transformaciu nevyuzivaného arealu na dostupnu oazu tvorivosti,
otvorenosti, regeneracie, spoluprace a udrzatelnej buducnosti pre vSetkych. RozSirenie ucelu
najmu, zjednotenia funkcii pévodnych bodov osobitného zretela obidvoch budov a doplnenie
novych funkcii, ktoré odrazaju skusenosti, potencial aj viziu Kampusu Nova Cvernovka
sprehladriuje jeho funkcie a programy.



5.2 Zlucenie investi€nych povinnosti pod jeden predmet najmu

a) navrh aktualizacie
Zmenit ustanovenia, ktoré vyzaduju povinné investicie do jednotlivych budov zvlast a zjednotit
tuto povinnost pre jeden predmet najmu (Kampus Nova Cvernovka).

b) su€asny stav

Z dbévodu postupného schvalenia dlhodobého najmu oboch budov Zastupitel'stvom BSK (r.
2016 budova byvalej Skoly, r. 2017 budova byvalého internatu) sa povinné investicie do
jednotlivych budov v Najomnej zmluve posudzuju oddelene. Budova byvalej Skoly 740.000,-
€, budova byvalého internatu 1.450.000,- €. Mimo povinnej investicie a u¢elu najmu su inak
vS8etky podmienky na prevadzku oboch budov rovnaké a zastreSené jednou Ngjomnou
zmluvou.

(Vid'tiez body Najomnej zmluvy 8.3.6., 8.3.7. a 8.3.8.)

c) zdévodnenie

Obidve budovy (vratane pozemkov k nim prisltchajucich) su pod jednou Najomnou zmluvou a
Najomna zmluva ich aj definuje ako neoddelitelné. Sumy povinnych investicii nereflektuju na
realne investicné potreby aredlu (napr. havarijny stav strechy na budove byvalej Skoly
vyzadujuci rozsiahlu investiciu) a Nadacia Cvernovka je nutena investovat tam, kde to
momentalne nie je nevyhnutné. Tym narusaju ekonomicku logiku rozvoja Kampusu Nova
Cvernovka.

5.3 ZruSenie stropu na zapocdet investicii vo€i ngjomnému

a) navrh aktualizacie

Upustit od stanovenia hornej hranice investicie za ufelom zapoc€tu proti najomnému.
Vzhladom na rozsiahlost potrebnej investicie (odhadovany investi¢ny dih predstavuje vyse 10
mil. €) navrhujeme zapocCitavat' celu vysku investicie proti ndgjomnému za Kampus Nova
Cvernovka a dani z nehnutelnosti, az do momentu jej uplného vy€erpania resp. uplynutia doby
najmu, kedy neodpisana ¢ast technického zhodnotenia majetku prejde do majetku BSK za 1,-
€. Sucast'ou navrhu je tiez zapocitanie investicie do budovy byvalej Skoly, ktora bola vykonana
nad ramec aktualnej hornej hranice.

b) su€asny stav

Najomna zmluva umoznuje Nadacii Cvernovka zapocet investicie do majetku BSK proti
povinnosti platit najomné a dan z nehnutelnosti len do vysky povinnej investicie stanovenej
samostatne pre kazdu budovu. Nad tieto sumy nie je momentalne zapocet mozny. Posledny
znalecky posudok na investiciu do budovy byvalej Skoly bol realizovany v roku 2021, spolu s
nim je odhadovana hodnota investicie pre budovu byvalej Skoly nad ramec zmluvného stropu
vo vyske 1,3 — 1,5 mil. €. Na doplnenie, za roky 2016—2023 bola vo¢i najomnému a dani z
nehnutelnosti za obe budovy zatial zapocitana investicia v hodnote 1.031.601,- €.

(Vid’tiez body Najomnej zmluvy 8.3.6., 8.3.7. a 8.3.8.)

c) zdévodnenie
Sme za zachovanie systému zapoctov a zavedenie principu “investuj alebo plat najomné”.
Nastaveny strop je v8ak demotivacny — jeho dosiahnutie neumozhuje dalSi zapocet a




znemozfiuje pokraCovanie v daldom rozvoji popri plateni najomného. Investicny dlh arealu a
oboch budov sa pohybuje minimalne na urovni 10 mil. €. Platit cca 160.000,- € rocne ako
najomné a dan z nehnutelnosti a zaroven znizovat investicny dlh je nezlulitelné s
ekonomickym modelom Novej Cvernovky ako dostupného verejného centra s verejnymi
funkciami.

5.4 Investi¢ny princip namiesto milnikov

a) navrh aktualizacie

Zavedenie principu "investuj alebo plat najom". Nadacia Cvernovka by sa zaviazala ro¢ne
investovat minimalne sumu zodpovedajucu vy3ke stanoveného rocného ngjomného a
vyrubenej dane z nehnutelnosti. V pripade nedosiahnutia tejto urovne by Nadacia Cvernovka
tento rozdiel vyrovnala formou zaplatenia najomného. V pripade vysSej investicie ako sumy
rocného najomného by sa rozdiel preniesol do hodnotenia dalSich obdobi. Investicny princip
by sa teda uplathoval aj po dosiahnuti povodného celkového zavazku vo vyske 2,19 mil. €. V
tejto suvislosti navrhujeme otvorit debatu o frekvencii priebezného ocefovania investicie
sudnym znalcom tak, aby sa adekvatne znizila administrativna zataz pre BSK, napr.
ocenovanie v 2-, 3- alebo 4- roénych intervaloch podla redlnej potreby oboch stran.

b) su€asny stav

Do budovy byvalej Skoly bola Nadacia Cvernovka povinna investovat 740.000,- €, priCom v 1.
roku najmu 350.000,- € a v nasledujucich 10 rokoch (do r. 2026) dalSich 390.000,- €
(podmienka splnena uz v 1. roku). Do budovy byvalého internatu je Nadacia Cvernovka
povinna investovat sumu 1,45 mil. € v Styroch milnikoch, t.j. v 1. roku najmu minimalne 30.000
€ (splnené), v 2. — 4. roku najmu minimalne 320.000,- € (nesplnené, chyba 40.564,- €), v 5. —
7. roku najmu (september 2024) minimalne 500.000,- €, a v 8. — 10. roku najmu minimalne
600.000,- €.

(Vid’tiez bod Najomnej zmluvy 8.3.9.)

c) zdévodnenie

Na postupnua transformaciu arealu a zniZzovanie investicného dlhu potrebuje Nadacia
Cvernovka vacsiu flexibilitu. Nadacia Cvernovka financuje rozvoj arealu (ku ktorému nema
vlastnicke pravo) bez priamej podpory verejného sektora. Nadacia Cvernovka ziskala v roku
2016 na uvodnu rekonstrukciu Uvery vo vyske 750.000,- € (ich splatnost’ koné&i v rokoch 2026
—2029). Fixne nastavené milniky nereflektuju na

a) neoCakavané situacie globalneho charakteru, ktoré nie je mozné predpovedat ani
pruzne mitigovat' (energeticka kriza a pandémia Covid-19),

b) moznosti Cerpania uverov a grantov na budovu vo vlastnictve tretej strany,

C) reagovanie na aktualne grantové vyzvy,

d) Casové naroky a realitu procesu stavebného konania.

5.5 Predizenie doby najmu

a) navrh aktualizacie
PrediZit dobu n&jmu arealu Nova Cvernovka o dal$ich 15 rokov, t. j. dohromady na 40 rokov
(od roku 2016), t. j. na 32 rokov od schvalenia navrhovanej zmeny.




b) sucasny stav

Doba najmu budovy byvalej Skoly a budovy byvalého internatu a inych stavieb a pozemkov
prislichajucich k budovam — je urcita — a to 25 rokov, pri€¢om zacina plynut odo dia zacatia, t.
j-0d 1. 8. 2016. Najomny vztah medzi BSK a Nadaciou Cvernovka by podfa Najomnej zmluvy
mal skongit' v roku 2041 (o 17 rokov).

(Vid’ body Najomnej zmluvy 4.1.1. a 4.2.2.)

c) zdévodnenie

Podla aktualnych modelov potrebuje Nadacia Cvernovka ziskat dalSie navratné (Uverové)
prostriedky na rozvoj Novej Cvernovky so splatnostou 20-30 rokov, aby mohla realizovat
udrzatelny ekonomicky model s dopadom na SirSie okolie a viziu Kampusu Nova Cvernovka
— byt dostupnym miestom umoZznujucim rozvoj talentu, podporu socialnych a ekologickych
inovacii a socialnej inkluzie. DlhSia doba najmu méze byt podmienkou aj pre niektoré grantové
schémy.



6. Vysvetlenie jednotlivych ustanoveni predkladaného uznesenia

V bode A.1.1 sa navrhuje rozSirenie UCelu najmu pre budovu Skoly.
Zmena sa navrhuje, pretoze aktuadlne znenie nezahrna rozsah ¢innosti a strategické
smerovanie Naddcie Cvernovka (najomcu), ako aj z dévodu zjednotenia ucelu najmu
oboch budov.

-

V bode A.1.2 sa navrhuje prediZenie doby najmu budovy $koly z 25 rokov na 40 rokov.ist:

el

el

Tieto zmeny sa navrhuju z dévodu umoznit’ najomcovi uchadzat’ sa o dlhodobé granty
resp. uvery s dlhSou dobou splatnosti. Suc¢asna najomna zmluva je uc¢inna do roku 2041,
teda esSte dalSich 17 rokov. Po schvaleni zmeny bude zmluva ucinna este d'alSich 32
rokov.

V bode A.1.4 sa navrhuje zruSenie zavazku najomcu investovat’ do budovy Skoly 740.000,- €,
pricom najomcovi sa uklada len povinnost investovat’ do prenajatych nehnutelnosti. Zaroven
sa doplfia vymedzenie investicii a spdsob ich preukazovania v stlade s najomnou zmluvou. V
bode A.1.5 sa navrhuje zruSenie investi¢nych mifnikov pre budovu Skoly a zaroven sa
najomcovi umoznuje uplatnit si zapocet najomného (vratane sumy zodpovedajucej dani z
nehnutelnosti) do vySky skuto€ne vykonanych investicii a nie len do vySky povinnej investicie.
Tieto zmeny sa navrhuju s cielom nahradit princip investicnych milnikov a
investicného stropu principom investovanie alebo platenia nagjomného.

V bode A.21 sa navrhuje rozSirenie UCelu namu pre budovu internatu.
Zmena sa navrhuje, pretoze aktualne znenie nezahrfria rozsah ¢innosti a strategické
smerovanie Naddcie Cvernovka (najomcu) a Kampusu Nova Cvernovka, ako aj z dévodu
zjednotenia ucelu najmu oboch budov.

V bode A.2.2 sa navrhuje zruSenie zavazku najomcu investovat do budovy internatu
minimalne 1.450.000,- €, pricom najomcovi sa uklada len povinnost investovat do prenajatych
nehnutelnosti. Zarover sa dopifia vymedzenie investicii a spdsob ich preukazovania v sulade
s najomnou zmluvou. V bode A.2.3 sa navrhuje zruSenie investi¢nych milnikov pre budovu
Skoly a zarovefnl sa najomcovi umozfiuje uplatnit si zapoCet najomného (vratane sumy
zodpovedajucej dani z nehnutelnosti) do vySky skutoCne vykonanych investicii.
Tieto zmeny sa navrhuju s ciefom nahradit’ princip investiénych milnikov a
investicneho stropu principom investovanie alebo platenia najomného.

V bode A.3 sa navrhuje, aby sa investicie zrealizované na budove Skoly pred schvalenim tohto
uznesenia, ktoré presahuju strop stanoveny v pdvodnom uzneseni, zaratali do celkového
objemu zrealizovanych investicii. Zaroven sa konsStatuje, Ze najomca uz nebude viazany
investicnymi milnikmi pre jednotlivé budovy. Ustanovenie zaroven odkazuje na zmenu
vykonanu v minulosti (Uznesenie 149/2019), ktora umozriuje pouZit investicie do jednej
budovy na zapocdet najomného za druhd budovu.
Toto ustanovenie teda explicitne opisuje stav, ku ktorému déjde po schvaleni
Jjednotlivych zmien uvedenych vyssSie (A.1.4, A.1.5, A.2.2, A.2.3) a ktory bude nasledkom
nahradenia principu investicnych milnikov a investicného stropu principom
investovanie alebo platenia nagjomného.



Zoznam priloh (v elektronickej podobe)

Vizia Kampus Nova Cvernovka 2030
Plan ¢innosti Kulturneho centra 2025-2027
Vyro€né spravy Nadacie Cvernovka 2018-2023



